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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragoes
financeiras

Aos

Administradores e Acionistas da

Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.
Sao Paulo — SP

Opinidao sobre as demonstragoées financeiras

Examinamos as demonstragdes financeiras da Capitao Anténio Rosa Investimentos
SPE S.A. (“Companhia”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2023, e suas respectivas demonstragbes do resultado, do resultado
abrangente, das mutag¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragcdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira
da Capitdao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A. em 31 de dezembro de 2023, o
desempenho de suas operacgoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinidao sobre as demonstragoes financeiras

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secao a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagao a Companhia, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
€ cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniao.

Outros assuntos

As demonstracdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2022, aqui apresentadas para fins comparativos, foram auditadas por outro auditor
independente, que emitiu relatério datada em 20 de abril de 2023, sem ressalva.
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Responsabilidade da Administragao e da governangca pelas
demonstragoes financeiras

A Administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a
elaboragcdo de demonstragcdes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes financeiras, a Administragdo € responsavel pela
avaliagdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contabil na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
Administracao pretenda liquidar a Companhia ou cessar suas operagoes, ou nao tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanga da Companhia sdo aqueles com responsabilidade
pela supervisao do processo de elaboragao das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcoes
financeiras

Nossos objetivos sao obter segurancga razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distorcbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisbes econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracoes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo detecgao de distorcao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais;

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria a fim de
planejarmos os procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
Companhia;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes
financeiras--Continuagao

e Avaliamos a adequacado das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacgdes feitas pela Administragao;

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagéao a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida
significativa em relagéo a capacidade de continuidade operacional da Companhia.
Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢cées futuras podem levar a
Companhia a ndo mais se manter em continuidade operacional,

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstragées financeiras representam
as correspondentes transag¢des e os eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas

de auditoria.

Sao Paulo, 24 de abril de 2024.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-031.269/0-1

Henrique Silva Premoli
Contador CRC 1SP-250.993/0-6

Baker Tilly 4Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sa0 pessoas juridicas separadas e independentes.



Capitao Anténio Rosa Investimentos SPE S.A.

Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

Nota 2023 2022
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 2.050 3.890
Iméveis a comercializar 4 225113 158.105
Impostos a recuperar - 26 1
Outros créditos - 17 1.068
Total do ativo circulante 227.206 163.064
Total do ativo 227.206 163.064

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.



Capitao Anténio Rosa Investimentos SPE S.A.

Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

Nota 2023 2022

Passivo circulante

Fornecedores 5 1.499 98

Obrigagdes sociais e fiscais - 245 88

Credores para iméveis compromissados - - 1.505

Financiamentos imobiliarios 6 - 48.270
Total do passivo circulante 1.744 49.961
Passivo nao circulante

Obrigagbes com socios 7 - 5177

Obrigagdes com SCP's 8 39.145 14.335
Total do passivo circulante 39.145 19.512
Patriménio liquido

Capital social 9 189.408 95.047

Prejuizos acumulados 9 (3.091) (1.456)
Total do patriménio liquido 186.317 93.591
Total do passivo e patriménio liquido 227.206 163.064

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.



Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Demonstragoes do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

Notas 2023 2022

Receitas e (despesas) operacionais:
Despesas gerais e administrativas 11 (1.964) (524)
Outras receitas e despesas nao operacionais 149 110
(1.815) (414)
Resultado antes do resultado financeiro e dos impostos sobre o lucro (1.815) (414)

Resultado financeiro, liquido

Despesas financeiras 12 (5) (4)
Receitas financeiras 12 315 359
310 355
Resultado antes dos impostos sobre o lucro (1.505) (59)
Impdsto de renda e contribuigéo social - (130) (121)
Lucro liquido/(prejuizo) do exercicio (1.635) (180)

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Capitao Antoénio Rosa Investimentos SPE S.A.

Demonstra¢oes do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

2023 2022
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio (1.635) (180)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente do exercicio (1.635) (180)

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Saldos em 31 de dezembro de 2021

Prejuizo do exercicio
Redugéo de capital integralizado

Integralizacado de capital subscrito

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Prejuizo do exercicio
Aumento de capital social

Integralizacao de capital subscrito

Saldos em 31 de dezembro de 2023

Capitao Anténio Rosa Investimentos SPE S.A.

Demonstragoes das mutagoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

(-) Capital a
Nota Capital social integralizar Prejuizos acumulados Total
158.913 (79.761) (1.276) 77.876
- - - (180) (180)
- (27.368) 14.212 - (13.156)
- - 29.051 - 29.051
131.545 (36.498) (1.456) 93.591
- - - (1.635) (1.635)
177.000 (177.000) - -
- 94.361 - 94.361
308.545 (119.137) (3.091) 186.317

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragées financeiras.
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Capitdao Anténio Rosa Investimentos SPE S.A.

Demonstra¢ées dos fluxos de caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Em milhares de Reais)

Das atividades operacionais
Resultado operacional antes do imposto de renda e contribuigéo social

Ajustes para reconciliar o lucro exercicio do periodo com o caixa e
equivalentes de caixas gerado pelas atividades operacionais:

Variagao no ativo e passivo
Iméveis a comercializar
Outros créditos
Impostos a recuperar
Fornecedores
Obrigagdes sociais e fiscais
Credores compromissados
Caixa aplicado nas atividades operacionais

Imposto de renda e contribuigcao social pagos

Caixa liquido das atividades de investimentos

Das atividades de financiamentos
Aportes recebidos de Sociedade em Conta de Participagao (SCPs)
Retirada de agées — obrigagdes com sécios
Financiamentos imobiliarios
Aumento/integralizagao de capital social
Redugéo de capital integralizado
Caixa liquido das atividades de financiamentos

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Saldo de caixa e equivalentes de caixa

No inicio do exercicio

No final do exercicio

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.

2022
(1.505) (59)
(67.008) (19.874)
1.051 51
(25) 2
1.401 (113)
153 31
(1.505) (12.596)
(67.438) (32.558)
(126) (121)
(67.564) (32.679)
24.810 14.335
(5.177) 5.177
(48.270) 140
94.361 29.051
- (13.156)
65.724 35.547
(1.840) 2.868
3.890 1.022
2.050 3.890
(1.840) 2.868




Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras

31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Expresso em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

1.

Contexto operacional

A Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A. (“Companhia”), com sede
em Sé&o Paulo — SP, foi constituida em 31 de janeiro de 2018.

A Companhia tem por Unico objeto a incorporagdo e a administracdo de um
empreendimento imobiliario comercial, no terreno situado na Rua Capitdo Antonio
Rosa n° 406/416, no bairro Pinheiros, CEP 01443-10, no municipio de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, inscrito no cadastro da Prefeitura municipal de Sao Paulo
sob o0 n° 015.040.00069-2, por conta propria ou de terceiros, nos termos da Lei
n° 4.591/69 e demais normas aplicaveis.

A Companhia iniciou as vendas das unidades imobiliarias no primeiro trimestre de
2024, referidas vendas encontram-se nas condigcdes de clausulas suspensivas. E
o inicio de obras ocorreu no segundo semestre de 2023.

Base de apresentagcao e elaboragcao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais

2.1. Base de apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estao sendo apresentadas
de acordo com as politicas contabeis adotadas no Brasil, que incluem as
normas introduzidas pelos pronunciamentos, orientagdes e interpretagbes
técnicas do Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), aprovadas pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC) e sao apresentadas na moeda
Real, que é a moeda funcional da Companhia, arredondadas para o milhar
mais proximo.

As demonstracgdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31
de dezembro de 2023 foram aprovadas pela Administragdo em 24 de abril de
2024.

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas

As principais politicas contabeis materiais que foram adotadas na elaboragao
das referidas demonstragdes financeiras estao descritas a seguir:

12



Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Expresso em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2.

Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas--Continuagao

2.21.

2.2.2.

Caixa e equivalentes de caixa--Continuagao

Incluem saldos positivos em conta movimento e aplicacbes
financeiras com liquidez imediata e com risco insignificante de
mudanga de seu valor de mercado, mantidos com a finalidade de
atender aos compromissos de caixa de curto prazo da Companhia, e
nao para investimentos com outros propositos. As aplicacdes
financeiras incluidas nos equivalentes de caixa sao classificadas na
categoria “Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado”.
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a
Companhia nao possuia aplicacdes financeiras restritivas ou com
vencimentos superiores a 90 dias.

Julgamentos, estimativas e premissas contabeis significativas

A preparagao das demonstracdes financeiras da Companhia requer
que a Administragdo faga julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetam os valores apresentados de receitas,
despesas, ativos e passivos, bem como a divulgagdo de passivos
contingentes, na data-base das demonstracdes financeiras.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas
estimativas futuras e outras importantes fontes de incerteza em
estimativas na data do balango, que podem resultar em valores
diferentes quando da liquidagao sao: a) mensuracgao de instrumentos
financeiros e b) analise dos riscos para determinagéo de provisoes,
inclusive para contingéncias. A liquidacdo das transacbes
envolvendo essas estimativas podera resultar valores
significativamente divergentes dos registrados nas demonstracées
financeiras devido ao tratamento probabilistico inerente ao processo
de estimativa. A Administragdo monitora e revisa periddica e
tempestivamente essas estimativas e suas premissas.

13



Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Expresso em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2.

Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas--Continuagao

2.2.3.

2.24.

Imoveis a comercializar

Os imoveis em construgao, sdo demonstrados ao custo de formacgao,
que n&o excede o seu valor liquido realizavel.

O custo de formagao compreende o custo de aquisigdo de terrenos
(que inclui operagédo de permuta fisica avaliado ao valor justo,
quando aplicavel), gastos necessarios para aprovacao do
empreendimento com as autoridades governamentais, gastos com
incorporacao, gastos de construgéo relacionados com materiais, mao
de obra (prépria ou contratada de terceiros) e outros custos de
construcao relacionados, e compreende também o custo financeiro
incorridos durante as atividades necessarias para preparar o imével
para comercializacao, até a finalizacao da obra.

A classificagao entre o circulante e o ndo circulante é realizada com
base na expectativa do langamento dos empreendimentos
imobiliarios, revisada periodicamente.

Demais ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel
que seus beneficios econdmicos futuros serao gerados em favor da
Companhia e seu custo ou valor puder ser mensurado com
seguranga. Um passivo é reconhecido no balango patrimonial
quando a Companhia possui uma obrigagdo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso econdmico seja requerido para liquida-la. Sao acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos financeiros
incorridos. As provisbes sao registradas, tendo como base as
melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua

realizacdo ou liquidagdo € provavel que ocorra nos préoximos 12
meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.

14



Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Expresso em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2.

Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas--Continuagao

2.2.5.

2.2.6.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros sao inicialmente registrados ao seu valor
justo, acrescido, no caso de ativo financeiro ou passivo financeiro
que nao seja pelo valor justo por meio do resultado, dos custos de
transacao que sejam diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao
de ativo financeiro ou passivo financeiro. Sua mensuragio
subsequente ocorre a cada data de balango de acordo com a
classificagdo dos instrumentos financeiros nas seguintes categorias:

(i) Custo amortizado;
(ii) Valor justo por meio do resultado;
(iii) Valor justo por meio de outros resultados abrangentes.

Ativos e passivos financeiros sdo compensados e o valor liquido é
apresentado no balancgo patrimonial quando ha um direito legal de
compensar os valores reconhecidos e ha intencao de liquida-los em
uma base liquida, ou realizar o ativo e liquidar o passivo
simultaneamente. O direito legal ndo deve ser contingente em
eventos futuros e deve ser aplicavel no curso normal dos negécios e
no caso de inadimpléncia, insolvéncia ou faléncia da Companhia ou
da contraparte.

Reducao ao valor recuperavel de ativos
(a) Ativos nao financeiros

Os ativos que tém uma vida util indefinida, como o agio, néo estéao
sujeitos a amortizagao e sao testados anualmente para identificar
eventual necessidade de reducdo ao valor recuperavel
(impairment). As revisbes de impairment do agio sao realizadas
anualmente ou com maior frequéncia se eventos ou alteragdes
nas circunstancias indicarem um possivel impairment.

Os ativos que estao sujeitos a amortizagao sao revisados para a
verificagao de impairment sempre que eventos ou mudangas nas
circunstancias indicarem que o valor contabil pode néo ser
recuperavel. Uma perda por impairment é reconhecida quando o
valor contabil do ativo excede seu valor recuperavel, o qual
representa o maior valor entre o valor justo de um ativo menos
seus custos de alienagio e o seu valor em uso.

15



Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Expresso em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2. Base de apresentagcdo e elaboragao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas--Continuagao

2.2.6. Reducao ao valor recuperavel de ativos--Continuacgéo
(a) Ativos nao financeiros--Continuagao

Para fins de avaliagcdo do impairment, os ativos sao agrupados
nos niveis mais baixos para os quais existam fluxos de caixa
identificaveis separadamente (Unidades Geradoras de Caixa
(UGCs)). Para fins desse teste, o agio é alocado para as
Unidades Geradoras de Caixa ou para os grupos de Unidades
Geradoras de Caixa que devem se beneficiar da combinagao de
negocios da qual o agio se originou, e séo identificadas de acordo
com o segmento operacional.

(b) Ativos financeiros

A Companhia avalia na data de cada balango se ha evidéncia
objetiva de que um ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros
esta deteriorado. Um ativo ou grupo de ativos financeiros esta
deteriorado e as perdas por impairment sdo incorridas somente
se ha evidéncia objetiva de impairment como resultado de um ou
mais eventos ocorridos apds o reconhecimento inicial dos ativos
(um "evento de perda") e aquele evento (ou eventos) de perda
tem um impacto nos fluxos de caixa futuros estimados do ativo
financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode ser estimado
de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment € mensurado como a
diferenga entre o valor contabil dos ativos e o valor presente dos
fluxos de caixa futuros estimados (excluindo os prejuizos de
crédito futuro que nao foram incorridos) descontados a taxa de
juros em vigor original dos ativos financeiros.
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Capitao Antonio Rosa Investimentos SPE S.A.

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

31 de dezembro de 2023 e de 2022

(Expresso em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma)

2.

Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas--Continuagao

2.2.6.

2.2.7.

2.2.8.

Reducgao ao valor recuperavel de ativos--Continuagao

O valor contabil do ativo é reduzido e o valor do prejuizo é
reconhecido na demonstragdo do resultado. Como um expediente
pratico, a Companhia pode mensurar o impairment com base no valor
justo de um instrumento utilizando um pre¢o de mercado observavel.
Se, num periodo subsequente, o valor da perda por impairment
diminuir e a diminuigcdo puder ser relacionada objetivamente com um
evento que ocorreu apds o impairment ser reconhecido (como uma
melhoria na classificagao de crédito do devedor), a reversao dessa
perda reconhecida anteriormente sera reconhecida na demonstracao
do resultado.

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sao obrigagdes a pagar por bens
ou servigos que foram adquiridos no curso normal dos negécios,
sendo classificadas como passivos circulantes se o pagamento for
devido no periodo de até um ano. Caso contrario, as contas a pagar
sao apresentadas como passivo n&o circulante.

Tributagao

Impostos e contribuigées correntes

A legislagao fiscal brasileira permite que as receitas de vendas de
unidades imobiliarias sejam tributadas com base em regime de caixa.

O Imposto de Renda Pessoa Juridica (IRPJ) e a Contribuicao Social
Sobre O Lucro Liquido (CSLL) s&o calculados observando-se os
critérios estabelecidos pela legislacao fiscal vigente, pelas aliquotas
regulares de 15%, acrescida de adicional de 10% para o imposto de
renda, e de 9% para a contribuicdo social. O PIS e a COFINS séo
calculados as aliquotas de 1,65% e 7,60%, respectivamente, com
direito a créditos especificos calculados as mesmas aliquotas.

A Companhia se sujeitou ao regime tributario de lucro presumido,
onde a base de calculo do imposto de renda é apurada a razao de
8% (incorporagao imobiliaria, inclusive atualizagdo monetaria) e 32%
(prestacao de servigos e locagdes), a da contribuigdo social sobre o
lucro a razao de 12% (incorporagao imobiliaria) e 32% (prestacéo de
servigos e locagdes) e 100% sobre as receitas financeiras, sobre as
quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e
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2.

Base de apresentagao e elaboracao das demonstragoes
financeiras e principais politicas contabeis materiais--
Continuacéo

2.2. Principais politicas contabeis materiais adotadas--Continuagao

2.2.8.

2.2.9.

2.2.10.

Tributagao--Continuagao

A Companhia se sujeitou ao regime tributario de lucro presumido,
onde a base de calculo do imposto de renda é apurada a razao de
8% (incorporacao imobiliaria, inclusive atualizagdo monetaria) e 32%
(prestacao de servigos e locagdes), a da contribuigdo social sobre o
lucro a razao de 12% (incorporacao imobiliaria) e 32% (prestacéo de
servigcos e locagdes) e 100% sobre as receitas financeiras, sobre as
quais se aplicam as aliquotas regulares do respectivo imposto e
contribuicdo. As aliquotas regulares de PIS e COFINS, nestes casos,
sdo de 0,65% e 3,00%, respectivamente.

Entretanto, a Companhia optou pela sistematica do patriménio
afetado. Sendo assim, a tributagao é realizada em conformidade com
o Regime Especial de Tributagdo (RET), onde as receitas
operacionais com venda de imoéveis sao tributadas, de forma
definitiva, a aliquota de 4%, sendo 1,92% para imposto de renda e
contribuigéo social e 2,08% para PIS e COFINS, conforme define a
Lei n° 12.844/13. Ja para as receitas financeiras e outras receitas, a
tributagdo segue o regime de lucro presumido.

Provisao para contingéncias

A provisao para contingéncias relacionadas a riscos tributarios, civeis
e trabalhistas é constituida com base em pareceres juridicos e
avaliagdo da Administragdo sobre os processos conhecidos na data
do balango patrimonial, para os riscos considerados provaveis de
perda, sendo essa a melhor estimativa de desembolso futuro da
Companhia. A avaliacao da probabilidade de perda inclui a avaliacéo
das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, a jurisprudéncia
disponivel, as decisbes mais recentes nos tribunais e sua relevancia
no ordenamento juridico, bem como a avaliagdo dos advogados
externos e internos.

Demonstrag¢oes dos Fluxos de Caixa (DFC)

As demonstragbes dos fluxos de caixa foram preparadas pelo
método indireto e estdo apresentadas de acordo com o
pronunciamento técnico CPC 03 (R2) - IAS 7 - Demonstragdo dos
fluxos de caixa.
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3.

Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2023 2022

Caixa 9 9
Conta corrente 1.524 31
Aplicacdes financeiras (a) 517 3.850
Total 2.050 3.890

(a) Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, os saldos se referem a aplicacao financeira no Banco

Itau com liquidez imediata, podendo ser resgatada a qualquer tempo sem prejuizo de valor.

Imoveis a comercializar

Descrigao 2023 2022

Custo total de obras e terrenos 203.157 138.310
Corregao contratual 5.409 5.355
Encargos financeiros (a) 14.202 12.095
Comissdes sobre aquisigbes 2.345 2.345
Total 225.113 158.105

(@) A Companhia tomou recursos emprestados especificamente com o propdsito de compra dos

terrenos, e determinou o montante dos custos dos empréstimos elegiveis a capitalizagdo como

sendo aqueles efetivamente incorridos sobre tais empréstimos durante o periodo.

Fornecedores
2023 2022
Fornecedores nacionais 1.499 98
1.499 98
Financiamentos imobiliarios
2023 2022
Financiamentos a pagar - 48.270
- 48.270
Circulante - 48.270

Nao Circulante -

Refere-se a Cédula de Crédito Bancario da Companhia Hipotecaria Piratini — CHP.
O contrato foi assinado em julho de 2020, tendo seu vencimento inicial em 724

dias a contar da data de emissao.

Em 2022 o vencimento foi prorrogado para julho de 2023. Sobre a operagao
incidem juros de 7,5% a.a. ou 5% a.a. acrescidos a variagao do CDI, dos dois o

maior.

Resumo de movimentagao

Saldo 31 de dezembro de 2022
Liberacdes

Juros e corregdes

Amortizagbes de principal, juros e corregdes
Saldo 31 de dezembro de 2023

R$ mil

48.270
1.080
169

(49.519)
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R$ mil
Saldo 31 de dezembro de 2021 48.130
Juros e corregdes 7.971
Amortizagbes de principal, juros e corregdes (7.831)
Saldo 31 de dezembro de 2022 48.270

O empréstimo foi liquidado em sua totalidade no més de abril de 2023, nao
havendo mais endividamento bancario na Companhia.

7. Obrigagdes com soécios

2023 2022
Socios a pagar — resgate de agbes - 5177
5.177

Refere-se a obrigagdo gerada a partir do resgate de 27.368 agdes durante o
exercicio, onde parte ja foi liquidada junto a sécia Super Capitdo, restando o
montante pago no final do exercicio de 2023.

8. Obrigagdes com Sociedades em Contas De Participagoes —

“SCP”
2023 2022
CM Corporate — Aporte de SCP 39.145 14.335
39.145 14.335

As obrigagdes com parceiros em empreendimentos referem-se as obrigagdes
decorrentes de acordos firmados por meio de contratos de parceria e participagao
em Sociedade em Conta de Participacao (“SCP”).

A parceria realizada por meio de contrato de SCP, prevé que o parceiro (s6cio
participante) tera direito ao resultado da SPE, no percentual de 17,22% que seria
de direito da Sécia Ostensiva Capitao Antdnio Rosa Investimentos SPE S.A,, de
acordo com sua participagao na SCP.

9. Patrimonio liquido

a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2023, o capital social integralizado equivale ao
montante de R$ 189.408, representado por 189.408 agdes (R$ 95.047,
representado por 95.047 agbes em 31 de dezembro de 2022) com valor
nominal R$ 1 cada, sendo assim distribuidas:

Quantidade
de quotas % - Porcentagem
NK 089 Empreendimentos e Participagdes S.A. 257.197 83,36%
(-) aintegralizar (99.316)
Super Capitdo Antonio Rosa Participagdes Ltda. 51.348 16,64%
(-) aintegralizar (19.821)
189.408 100,00%

A movimentacgdo do capital social durante o exercicio de 2023 no montante
de R$ 94.361, foi oriunda do da emisséo de 177.000 agdes mediante Atas de
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10.

11.

12.

13.

Assembleia Geral realizadas. O montante a integralizar deve ser subscrito
em até 15 meses apos a ata de aumento de capital, ocorrida em maio de
2023.

Provisbdes para contingéncias

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, a Companhia ndo possuia processos ou
assuntos que requerem a constituicdo de provisdes relacionadas a riscos e
processos judiciais com probabilidade de perda provavel ou de probabilidade
possivel a ser divulgada em nota explicativa.

Despesas gerais e administrativas

Descricao 2023 2022
Marketing (1.115) (433)
Assessoria contabil - (36)
Assessoria juridica (18) (19)
Outsourcing de gestao financeira (47) -
Amortizagéo do estande de vendas (769) -
Outras despesas gerais (15) (36)
Total dos custos e despesas (1.964) (524)
Resultado financeiro, liquido
Receitas financeiras 2023 2022
Rendimentos com aplicagbes financeiras 297 312
Juros ativos 18 47
315 359
Despesas financeiras
IOF sobre rendimentos - -
Tarifas bancarias (2) (2)
Juros e encargos financeiros (3) (2)
(5) (4)
Resultado financeiro liquido 310 355

Instrumentos financeiros

A Companhia mantém operagdes com instrumentos financeiros. A administragao
desses instrumentos € efetuada por meio de estratégias operacionais e controles
internos visando assegurar liquidez, rentabilidade e seguranga. A contratagéo de
instrumentos financeiros com o objetivo de protegdo € feita por meio de uma
analise periddica da exposi¢ao ao risco que a administracdo pretende cobrir. A
politica de controle consiste em acompanhamento permanente das condigdes
contratadas versus condi¢gdes vigentes no mercado. A Companhia ndo efetua
aplicacbes de carater especulativo, em derivativos ou quaisquer outros
instrumentos financeiros de risco.

Os valores dos instrumentos financeiros ativos e passivos constantes nas
demonstragdes financeiras foram determinados de acordo com os critérios e as
praticas contabeis divulgadas em notas explicativas especificas.

Riscos da taxa de juros
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14.

Decorre da possibilidade da Companhia sofrer ganhos ou perdas decorrentes de
oscilagbes de taxas de juros incidentes sobre seus ativos e passivos financeiros.
Para mitigar estes riscos, a Companhia possui contratos que lastreiam os ativos e
passivos financeiros, mediante a aplicagao de taxas pré-fixadas.

Riscos de liquidez

E o risco de a Companhia n3o possuir recursos liquidos suficientes para honrar
seus compromissos financeiros, em decorréncia de descasamento de prazo ou de
volume entre os recebimentos e pagamentos previstos. Para administrar a liquidez
do caixa em moeda nacional, sdo estabelecidas premissas de desembolsos e
recebimentos futuros, sendo monitoradas diariamente pela area de tesouraria.

Risco operacional

A Companhia tem como atividade principal a incorporacao imobiliaria visando a
venda das unidades imobiliarias decorrentes do empreendimento imobiliario. O
desempenho de suas operacdes esta sujeito as condicdes do mercado, economia
e industria.

Gestao de risco de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a
capacidade de continuidade de suas operagdes, para oferecer retorno aos seus
quotistas e garantia as demais partes interessadas, além de manter uma
adequada estrutura de capital.

Operagoes com derivativos

Em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, a Companhia n&o possui instrumentos
financeiros derivativos.

Eventos subsequentes
A Administragao fez suas avaliagbes e chegou a conclusao de que nao ocorreram

demais fatos relevantes a serem divulgados entre a data base do encerramento
das demonstragdes financeiras e a data da sua respectiva aprovacao.
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